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     الجزائر في السكن كطاع تمويل في العلاري  اللرض دور 

 ر مسعودي يوسفمن إعداد الدكتو                                                                                                                                                              

 (أكسم )ة محاضر  ةأستاذ                                                                                                                                                                   

 كلية الحلوق والعلوم السياسية                                                                                                                                                                  

 أدرار -دراية أحمد جامعة                                                                                                                                                                   

 

 :الملخص
تعتبر المروض العمارٌة أحد أهم صٌغ التموٌل العماري فً مجال السكن سواء كانت هذه المروض        

أن البنون العمومٌة منها أو الخاصة لم ٌعد فً  موجهة لبناء مساكن جدٌدة أو لتهٌئة مبانً لائمة. غٌر
استطاعتها مواجهة الطلب والإلبال الكبٌر على طلبات المروض بالنظر إلى المخاطر المحتملة والناجمة عن 

 عدم ضمان تسدٌد هذه المروض.
ولمواجهة هذه الصعوبات استحدث المشرع الجزائري شركة ضمان المرض العماري وهً مؤسسة       
صادٌة عمومٌة تموم بمهمة منح ضمانات للمؤسسات المالٌة الممرضة، وتنفٌذ عملٌات المرض الخاصة الت

 بمتعهدي البناء بالإضافة إلى استثمار أموالها فً إطار الترلٌة العمارٌة.
        

Résumé: 

 Les crédits immobiliers  sont considérés comme l'un des plus important formules 

de financement immobiliers dans le domaine du logement, si ces crédits ont réalisé à 

construire de nouvelles logement ou créer des bâtiments déjà construit . Cependant, les 

banques publiques ou privées ne pouvaient plus faire face à la demande et la forte 

participation sur les demandes des crédit, compte tenu des risques potentiels et résultant non 

assurer le remboursement de ces crédits. 

  Pour faire face à ces difficultés, le législateur algérien  introduit une société de 

garantie le crédit immobilier, c’est une institution publique économique travaille à  l'offre 

des garanties aux institutions financières qui demande le crédit , et la mise en œuvre des 

opérations de crédit pour les fournisseurs de construction ; en plus  investir ses fonds dans le 

cadre de la promotion immobilière. 
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 :مقدمة

لمددد أخددذت الدولددة الجزائرٌددة علددى عاتمهددا منددذ السددتمعل تموٌددل المشددارٌخ السددكنٌة عددن طرٌددك الخزٌنددة      

ض ٌمضدً ب شدران المؤسسدات المالٌدة فدً  العمومٌة، ثم عرفت السٌاسٌة السكانٌة منذ فتدرة التسدعٌنات توجدد حددٌثا

 اء سكنات للأفراد. تموٌل المشارٌخ السكنٌة عن طرٌك تمدٌم لروض عمارٌة للتناء أو بن

إن المرض العماري أداة أساسٌة لتوفٌر المسكن المعئم للفرد عن طرٌك تموٌل شراء العمار أو المساهمة فً     

تموٌل بنائد خاصة فً ظل تفالم أزمة السكن والظروف اللتصادٌة الصعبة التدً تمدر بهدا الدبعدي  حٌدث ٌكدون 

سكن مناسب أو بنائد بدثمن نمددي فدوري نظدراض لملدة دخلدد المحددود من الصعب على المواطن البسٌط  أن ٌمتنً 

 .  والأثمان الباهظة للسكنات الجاهزة ولمواد البناء

وعلٌد، ل ٌمكن إنكار الدور الجتماعً لتفاق التموٌل العماري فً توفٌر المساكن عن طرٌدك تموٌلدد للفئدات   

الجتماعٌة المحدودة الدخلي ول شن أن ذلن ٌنعكس بالإٌجاب على تنمٌة الحٌاة اللتصادٌة فً الدبعد واسدتفادة 

العمدداري، دار    ، النظددام المددانونً للتموٌددل2012الصددرٌر م مهدددي، عدددة لطاعددات مددن جددراء هددذا التموٌددل 

 .    (1 ( .10الجامعة الجدٌدة، مصر، ص

ض للمخاطر، ولدذلن ٌجدب مجابهدة هدذه      ونظراض لرتباط الئتمان بالعمود الممتدة فً الزمان، ف ند ٌكون معرضا

هومددد،      دار ، الملكٌددة كوسددٌلة لدددعم الئتمددان،2011شددرابن حمددزة،المخدداطر عددن طرٌددك وسددائل الضمان 

. ولد أصبحت فكرة الضمان فكرة حٌدة ومتطدورة بسدبب عجدز وسدائل الضدمان التملٌدٌدة، (2 (.09الجزائر، ص

ض لدذلن، تدم (3 ( 143المرجخ سدابك، صوهذا ما دفخ الدائنٌن للبحث بشدكل مسدتمر عدن ضدمانات جدٌددة  . وتبعدا

بشكل أساسً لضمان خطر عدم سدداد المدرض انشاء شركة ضمان المرض العماري كهٌئة تأمٌنٌة جدٌدة تتدخل 

 العماري.

وبناء على ما سبك، ما الممصود بالمروض العمارٌة؟ وما هً أنواع المروض العمارٌة؟ ومدا مددم مسداهمة      

 المروض العمارٌة وهٌئة ضمان المرض العماري فً حل أزمة التموٌل السكنً فً الجزائر؟

 خطة الموالٌة:هذا ما سنتولى الإجابة عند وفما لل  

 المطلب الأول: مفهوم المروض العمارٌة

 المطلب الثانً: شركة ضمان المروض العمارٌة

 مفهوم القروض العقارية : المطلب الأول

ٌعتبددر المددرض المصددرفً أحددد أهددم صددور التموٌددل المصددرفً، إذ ٌددوفر لدددر معددٌن مددن السددٌولة النمدٌددة     

التجارٌدددة والعملٌدددات المصدددرفٌة، دار الكتددداب الحددددٌث، مصدددر، ، العمدددود 1994هدددانً م دوٌددددار، للعمٌل 

. فمفهوم الئتمان ٌمتضً وضخ رأس المال تحت تصرف الرٌر على أساس الثمة الموضدوعة فدً (4 (.199ص

. وتتعددد صدور التموٌدل (5 ( .18انظر، شرابن حمدزة، مرجدخ سدابك، صهذا الأخٌر الذي ٌتعهد برد ما لبضد 

صورة نمدٌة مثل عمد المرض، ولد ٌكون فً صدورة عٌنٌدة مثدل عمدد الإٌجدار التمدوٌلً العماري، فمد ٌكون فً 

فمثعض  ٌعتبر التورٌك أداة مالٌة هامة للتموٌل العمداري، وهدو عبدارة عدن وغٌرها من الأدوات المانونٌة الأخرم 

الشركة. حٌدث تسداهم  عملٌة لانونٌة مركبة من عدة معامعت لانونٌة تتمثل فً: حوالة الحك، عمد المرض، عمد

جمٌعها فً ضمان الموارد العزمة لتموٌدل معدامعت السدوق الأولدً فدً التموٌدل العمداري. انظدر، الصدرٌر م 

 . (6 ( .52مهدي، مرجخ سابك، ص

وسنركز فدً دراسدتنا علدى عمدد المدرض بوصدفد أحدد أهدم أدوات التموٌدل العمداريي حٌدث ٌسدتطٌخ المسدتثمر   

ض بواسددطة عمددد المددرض أن  ٌحصددل علددى المددال الددعزم لممارسددة نشدداطد السددتثماري العمدداري. كمددا ٌمكددن أٌضددا

للشخص الطبٌعً أو العتباري أن ٌحصل بواسطة عمد المرض على المال العزم لشراء أو لبناء العمار الدعزم 

 .(7 (.35، 34سابك، ص لسكناه أو لممارسة نشاطد المهنً المرجخ



 ، الجزائر2مخبر المانون والعمار، جامعة البلٌدة                                          مجلة المانون العماري     

6; 
 

. 2001لسدنة  148صدار لدانون خداص للتموٌدل العمداري وهدو المدانون رلدم ولد تمٌز المشرع المصري ب     

وٌطبك هذا المانون على نشاط التموٌل لعستثمار فً مجال شراء أو بناء أو تدرمٌم أو تحسدٌن المسداكن ومبدانً 

، شددرق لددانون التموٌددل العمدداري، المكتددب الجددامعً 2004أنور طلبددة، المحددال المخصصددة للنشدداط التجدداري 

مند علدى أندد:ي ٌكدون التموٌدل العمداري فدً مجدال  06. حٌث نص فً المادة (8 (.05، السكندرٌة، صالحدٌث

ض لأحكام هذا المانون بموجب اتفاق تموٌلً بٌن الممول والمشدتري باعتبداره المسدتثمر وبدائخ  شراء العمارات وفما

أن ٌتضمن الشروط التً تمت الموافمة علٌها من لبل البائخ والمشتري بشأن العمدار بالتمسدٌط  العمار...ي. وٌجب

مددخ تحدٌددد الددثمن ومعددالم العمددار وممدددار المعجددل الددذي دفعددد المشددتري للبددائخ وبددالً الألسدداط. كمددا ٌلتددزم البددائخ 

ض من أي حموق عٌنٌة   . (9 (.33، 32المرجخ سابك، صبتسجٌل العمار باسم المشتري خالٌا

وٌجدر بنا تمٌٌدز اتفداق التموٌدل العمداري عدن عمدد المدرض، فدرغم أنهمدا ٌتشدابهان فدً أن كدل مدن الممدرض    

والممول ٌلتزمان بمنح الئتمان للممرض وللمستثمر إل أنهما ٌختلفان من نواحً عدٌدة أهمها: أن عمدد المدرض 

اف. كما أن جوهر عمد المرض هو نمل ملكٌدة الشدًء ثنائً الأطراف، بٌنما اتفاق التموٌل العماري ثعثً الأطر

محل المرض للممترض ممابل التزام الممترض برد المبلغ. بٌنمدا ٌتمثدل أسداس عملٌدة التموٌدل العمداري فدً نمدل 

ملكٌددة المددال المددرتبط بتملددن عمددار أو بنائددد أو تحسددٌند أو ترمٌمددد لصددالح المسددتثمر فددً صددورة وفدداء للبددائخ أو 

 .(10 (205، 204 مهدي، مرجخ سابك، صالصرٌر مالمماول 

إن المرض هو أبسط صور الئتمان المصدرفً وألددمها، وهدو ٌدؤدي وظٌفدة التصدادٌة هامدة تتمثدل فدً مدنح    

م علً الئتمان بدفخ مبلغ نمدي للعمٌل مباشرة على سبٌل المرض على أن ٌرده عند حلول الأجل المتفك علٌد 

 .(11 (.12لمرض المصرفً، دار الكتب العلمٌة، الطبعة الأولى، لبنان، ص،  ا2006م أحمد البنا،، 

   ول ٌختلددف المددرض المصددرفً عددن عمددد المددرض بوجددد عددام إل مددن حٌددث كددون المصددرف هددو الطددرف   

الممرض، وعلى ذلن ف ند ٌرجخ إلى المواعد العامة المنظمة لعمد المرض فً المانون المدنً فٌما ل ٌوجد بشدأند 

   .(12 (543المرجخ سابك، صأو عرف مصرفً  نص خاص

 تعريف القروض العقارية الأول:الفرع 

من المانون المدنً الجزائري علدى أندد:ي لدرض  450لمد عرف المشرع الجزائري المرض بموجب  المادة     

الستهعن هو عمد ٌلتزم بد الممرض أن ٌنمل إلى الممترض ملكٌة مبلغ من النمود أو أي شًء مثلً آخدر، علدى 

 .أن ٌرد إلٌد الممترض عند نهاٌة المرض نظٌره فً النوع والمدر والصفةي

المتعلددك بالنمددد   2003أوت  26المددؤرف فددً  11-03الأمددر مددن لددانون النمددد والمرض  68وعرفتددد المددادة    

بأند:ي ٌشدكل عملٌدة  لدرض فدً مفهدوم هدذا المدانون كدل عمدل  (13 ( 04 -10والمرض، المعدل والمتمم بالأمر 

خدذ بموجبدد لصدالح لماء عوض ٌضخ بموجبد شخص ما أو ٌعد بوضخ أموالد تحدت تصدرف شدخص آخدر أو ٌأ

ض بالتولٌخ كالضمان الحتٌاطً أو الكفالة أو الضمان.  شخص آخر التزاما

تعتبر بمثابة عملٌات لرض عملٌات الإٌجار الممرونة بحك خٌار الشراء ل سٌما عملٌات المرض الإٌجداري     

 وتمارس صعحٌات المجلس إزاء العملٌات المنصوص علٌها فً هذه المادةي.

ض أن المرض هدو وسدٌلة ولم ٌس     تخدم المشرع الجزائري مصطلح الئتمان وإنما استخدم عبارة ي لرضي علما

. وعلٌد ٌمكن تعرٌف المرض العماري بأند: (14 (18شرابن حمزة، مرجخ سابك، صمن وسائل إنشاء الئتمان 

أو ترمٌمدد،  عبارة عن لرض موجدد لتموٌدل عملٌدات بنداء أو شدراء مسدكن أو عمدار أو بردرض تحسدٌن مسدكن

 5بالإضدافة إلدى سدعر فائددة ٌتدراوق بدٌن    %80سدنة ول ٌتعددم مبلدغ المدرض  25وتصل مددة المدرض إلدى 

. كمدددا ٌلتدددزم الممتدددرض بدددرد المبلدددغ علدددى دفعدددات ثابتدددة متسددداوٌة مدددخ تمددددٌم ضدددمانات لسدددداد لٌمدددة  %6و

بوراوي عٌسى، دور البندون والمؤسسدات المالٌدة فدً تموٌدل لطداع السكن دراسدة حالدة مؤسسدة إعدادة المرض 

( مددذكرة ماجسددتٌر، كلٌددة العلددوم اللتصددادٌة والتجارٌددة وعلددوم التسددٌٌر، جامعددة باتنددة، SRHالتموٌددل الرهنددً

 .(15  (.107، ص2013/2014الموسم الجامعً 
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لى مسكن فً الحال مدخ تأجٌدل الوفداء بكدل أو جدزء مدن مبلدغ المدرض إن الئتمان العماري ٌتٌح الحصول ع    

ض تمكدن المددروض العمارٌدة مدن شدراء لطعدة أرض مدن أجدل بندداء  الممثدل لمٌمدة المسدكن المتحصدل علٌدد. وأٌضدا

مسكن أو ترمٌم وتطوٌر المسكن، على أن ٌتم الوفاء بمبلغ المرض والفوائد المترتبة عند وفك جدول زمنً ٌمتد 

، حماٌددة المسددتهلن فددً المددانون الممددارن، دار الكتدداب الحدددٌث، مصددر،  2006بودالً م، ات معٌنددة علددى سددنو

.  كما ٌحصل الزبون على لروض لشراء أمعن عمارٌة سواء عن طرٌك البٌخ بناء على (16 ( .593، 592ص

عربً باي ٌد من دعم مالً التصامٌم، أو السكن المنجز بصٌرة البٌخ بالإٌجار، وإضافة إلى ذلن  ٌمكند أن ٌستف

باتندة،  -ٌزٌد، النظام المانونً للترلٌة العمارٌة فً الجزائر، مذكرة ماجستٌر، كلٌة الحموق، جامعة الحاج لخضر

 .(17 (47، ص2009/2010السنة الجامعٌة 

وتمنح المروض العمارٌة من لبدل مؤسسدات الئتمدان مثدل البندون أو مؤسسدات متخصصدة فدً هدذا المجدال     

ررض إما شراء مسكن أو تشٌٌده. وتمتد هذه المروض لأجل طوٌل على أن ٌلتزم الممترض برد مبلدغ المدرض ب

والفوائد فً شكل دوري للمؤسسة المانحة لعئتمان. وعادة ما تحٌط مؤسسة الئتمان عملٌة اللراض بضمانات 

لد تلجأ إلى إبرام عمد التأمٌن مدن أجدل  معٌنة مثل حك الرهن على العمار، ولد تطلب كفٌعض أو أكثر للمدٌن. كما

. (18 (.595م بددودالً، مرجددخ  سددابك، صضددمان رد المددرض فددً حالددة وفدداة الممتددرض أو عجددزه وإعسدداره 

الصرٌر م مهدي، وتتولى شركة التأمٌن سداد مبلغ التأمٌن للمؤمن لد ممابل التزام المستثمر بأداء لسط التأمٌن 

. ومددن أهددم التمنٌددات المانونٌددة الخاصددة بالئتمددان العمدداري: تمنٌددة الئتمددان (19 (.501، 500مرجددخ سددابك، ص

 . (20  ( .596بودالً م،  مرجخ سابك، صالمؤجل وتمنٌة الدخار السكنً 

 أنواع القروض العقارية :الفرع الثاني

المددروض بددالنظر إلددى الرددرض منهددا إلددى لددروض مدنٌددة وتجارٌددة، وتتمثددل المددروض المدنٌددة فددً  تنمسددم      

المروض الستهعكٌة التً ٌكون الررض منها تلبٌة الحاجات الخاصة للأفراد أو من أجدل السدتعمال بالتمسدٌط. 

الترلٌددة العمارٌددة أمددا المددروض التجارٌددة فتسددتعملها مؤسسددات المددرض لصددالح أربدداب الأعمددال والمتعدداملٌن فددً 

شرابن حمزة،  مرجدخ سدابك، بررض تموٌل المشارٌخ الستثمارٌةي وتتمٌز بكونها عادة لروض لصٌرة الأجل 

. إن أفضل نظام للتموٌل الإسكانً هو النظام الذي ٌستطٌخ أن ٌحرن مدخرات الزبائن ورأس مال (21 (.44ص

لدخ السدكن فدً الجزائدر واسدتراتٌجٌة تموٌلدد، رسدالة بن ٌحدً م، واالمستثمرٌن لمنح لروض إسكانٌة مناسدبة 

تلمسدان، الموسدم الجدامعً  -دكتوراه، كلٌة العلوم اللتصادٌة والتجارٌة وعلدوم التسدٌٌر، جامعدة أبدً بكدر بلماٌدد

. ولددذلن ٌجددب تشددجٌخ عملٌددات تكددوٌن الدخددار وتحوٌلددد إلددى لددروض طوٌلددة (22 (.143، ص2012، 2011

موٌددل العمدداري، مددذكرة ماجسددتٌر، كلٌددة الحمددوق، جامعددة الجزائددر، السددنة الجامعٌددة عرعددار الٌددالوت، التالأجل 

 .(23 (167، ص2008/2009

ض من أجل      وتمنح البنون العمومٌة مثل بنن الصندوق الوطنً للتوفٌر والحتٌاط، وبنن التنمٌة المحلٌة لروضا

        سدددنة أو  20و 15شدددراء السدددكنات المنجدددزة فدددً إطدددار الترلٌدددة العمارٌدددة، وتتدددراوق مددددة هدددذه المدددروض بدددٌن 

 من لٌمة المسكن.  %80أكثر، وتصل نسبة هذه المروض إلى 

مددا بالنسددبة للمتعامددل العمدداري فٌسددتفٌد هددو الخددر مددن لددروض لتموٌددل إنجدداز أو تجدٌددد مشددارٌخ الأمددعن أ    

مدن   %10من لٌمة المشروع، وٌجب أل تمل مسداهمة العامدل عدن  % 90العمارٌة. وتصل نسبة التموٌل إلى 

ض لستفادة المتعامل العماري مدن هدذه المدروض أن ٌ كدون لدد سدند ملكٌدة مسدجل لٌمة المشروع. كما ٌشترط أٌضا

ومشهر لمطعة الأرض محل إنجاز المشروع، بالإضافة إلى شهادة السلبٌة للرهن المتعلمة بهذه الأمعن العمارٌة 

 .(24 (.48عربً باي ٌزٌد،  مرجخ سابك، صالمراد إنجازها أو تجدٌدها 

 وتتمثل أهم أنواع المروض العمارٌة فً ما ٌلً: 
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( لروض التوفٌر للسكن، حٌث ٌحصل المستفٌد على لرض بمعدل فائدة مناسدب مكافدأة لدد علدى تدوفٌره. وتدم 1

        بدددوراوي عٌسدددى، مرجدددخ 1999البددددء فدددً تطبٌمدددد مدددن طدددرف الصدددندوق الدددوطنً للتدددوفٌر والحتٌددداط سدددنة 

 .(25 (111، 110سابك، ص

 (لروض للحصول على ملكٌة سكن: وتشمل ما ٌلً:2

 راء مسكن ترلوي لدم المرلً العماريلرض لش -

 (26 (.47عرعار الٌالوت، مرجخ سابك، صلرض لشراء مسكن لدم الأفراد الخواص  -

سدنة،  70سنة والسدن الألصدى 30ل تتعدم مدة هذا المرض لرض لشراء مسكن بٌخ بناء على التصامٌم  -    

ض، وٌعدد المسدكن المسدتمبلً شهراض، وتسددد ال 36وٌمكن الحصول على فترة تأجٌل لد تصل إلى  مسدتحمات شدهرٌا

ض لصالح الصندوق الوطنً للتوفٌر والحتٌاط ض وسٌشكل رهنا بنن، وٌتكون ملف المرض من وثائك إدارٌة  -ضمانا

 ووثائك خاصة تتمثل فٌما ٌلً:

 لرار الستفادة من مسكن تمدم من طرف المماول ٌتضمن سعر وعنوان المسكن. -

ممداول مسدجلة لددم صدندوق الضدمان ودعدم التعاضددٌة للمماولدة العمارٌدة أو الضدمان. شهادة ضمان ٌمدمها ال -

www.cnepbanque.dz) 27). 

 (لروض من أجل البناء: وتشمل ما ٌلً:3

 لروض موجد لبناء مسكن فً إطار البناء الذاتً -

 المرض الموجد لتهٌئة مسكن -

 المرض الموجد لتوسعة مسكن -

 .(www.cnepbanque.dz) 28الموجد لشراء لطعة أرض من أجل بناء مسكن خاص  المرض -

 %90ف ذا أخذنا على سبٌل المثال المرض الموجد لشراء مسكن لدم الخواص، ف ن لٌمة المرض تصدل إلدى    

 70سدنة والسدن الألصدى  30من لٌمتد. وٌتم تسدٌد المدرض فدً غضدون   %80من سعر المسكن وفً حدود 

أشهر. وٌمكن للموفرٌن استعمال الفوائد المستحمة لحساب الحتٌاط لأجل محدد  06ر فترة التأجٌل ب سنة. وتمد

بندن. وٌكدون  -أو وضخ لأجدل والمدرجدة مدن طدرف المؤسسدة الموظفدة بالصدندوق الدوطنً للتدوفٌر والحتٌداط

ض وسٌشكل رهن من الدرجة الأولى لصالح الصندوق الوطنً لل بنن،  –توفٌر والحتٌاط المسكن المستمبلً ضمانا

ض.  على أن تسدد المستحمات شهرٌا

وٌتم منح هذه المروض سدواء لشدراء مسدكن لددٌم، أو لشدراء بناٌدة فردٌدة جداهزة، أو شدراء بناٌدة فدً طدور     

الإنجاز. كما ٌمكن الرفخ من لٌمدة المدرض بالددعم أو التدداٌن المشدترن لأحدد ألدارب الدزوج، الزوجدة الوالددٌن، 

 الإخوة والأخوات، أو ب دماج مدخول شخص آخر مادي. الأبناء، 

ومدن الصددٌغ المهمددة للتموٌددل السدكنً والتددً ٌمنحهددا الصددندوق الدوطنً للتددوفٌر والحتٌدداط المددرض العمدداري    

الخاص بالشباب والمسمى بـي إٌجابً للشبابي من أجل شراء مسكن لدم الخواص، أو شراء مسكن ترلوي، أو 

اهمً، أو شراء مسكن بناء على التصامٌم، أو من أجل بناء مسكني حٌدث تصدل لٌمدة شراء مسكن اجتماعً تس

من سعر البٌخ أومن لٌمة الكشف التمددٌري للأشدرال لبنداء مسدكن، وٌجدب أل ٌتجداوز  %100هذا المرض إلى 

 40سددنة علددى الأكثددر عنددد تددارٌط إٌددداع الطلددب، وٌمكددن تسدددٌد مبلددغ المددرض فددً غضددون  35طالددب المددرض 

 .(www.cnepbanque.dz ) 29سنة 

 معايير منح القروض العقارية :الفرع الثالث

ٌتعددٌن علددى البنددن أن ٌراعددً بدلددة المركددز المددالً للعمٌددل الممتددرض، بالإضددافة إلددى الحصددول علددى بعددض     

الضمانات الأخرم، ولذلن ٌجب علدى البندن لبدل أن ٌتخدذ لدراره بدالمبول أو الدرفض أن ٌتأكدد مدن مددم ممددرة 

     ً م دوٌدددار، مرجددخ هانالعمٌددل الممتددرض علددى الوفدداء باللتزامددات الناشددئة عددن عمددد المددرض المصددرفً 

 . (30 (.202سابك، ص
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إن دخل العمٌل هو العامل الأساسً الدذي ٌأخدذ بدد البندن مدن أجدل اتخداذ لدراره بمدنح أو عددم مدنح المدرض     

ابتسددام السدكنً، وعلٌددد فد ن لٌمددة الدددخل هدً التددً تحدددد بشدكل أساسددً ممددرة المدددٌن علددى سدداد مبلددغ المرض 

 -طوبال، تمٌٌم مسداهمة البندون التجارٌدة فدً تموٌدل السكن دراسدة حالدة: الصدندوق الدوطنً للتدوفٌر والحتٌداط

لسدنطٌنة، السدنة الدراسدٌة  –بنن(، مذكرة ماجستٌر، كلٌدة العلدوم اللتصدادٌة وعلدوم التسدٌٌر، جامعدة منتدوري 

 . (31 (.187،  ص2004/2005

 مرض المعاٌٌر المؤهلة التالٌة:وٌجب أن تتوافر فً طالب ال    

ض بالجزائر -      أن ٌتمتخ بالجنسٌة الجزائرٌة وأن ٌكون ممٌما

ض سن الرشد عند تارٌط الترخٌص بالتموٌل، وأل ٌتعدم سبعٌن سنة. -      أن ٌكون بالرا

ض ٌساوي على الألل مرتٌن الحد الأدنى للأجر الوطنً الم -     ض ثابتا  بوراوي   ضمون أن ٌكون لد دخعض شهرٌا

 .(32 ( .115عٌسى، مرجخ سابك، ص     

ولد ٌطالب البنن العمٌل الممترض بتمدٌم رهدن عمداري، ولدد ٌدرهن الممتدرض بعدض الأسدهم والسدندات أو      

ض بحٌث ٌستطٌخ البندن الرجدوع علٌدد فدً حالدة  بضاعة ٌملكها. كما ٌمكن للممترض أن ٌمدم كفٌل لد ٌكون ضامنا

هدانً م دوٌددار، التزامد سواء كان هذا الكفٌل عبارة عن أحد التجار أو بنن آخر للممترض إخعل الممترض ب

 . (33 (.210مرجخ سابك، ص

كما تختص المروض العمارٌة بتموٌل مشدارٌخ الترلٌدة العمارٌدة سدواء كاندت موجهدة إلدى أشدخاص طبٌعٌدٌن أو 

ض بالشخص الممترض، أشخاص معنوٌٌن. وتستند المؤسسات المالٌة الممرضة إلى جمل ة من المعاٌٌر تتعلك أساسا

 ومبلغ المرض، ومدة المرض، وكذلن نسبة الفوائد المترتبة على المرض.

ولكً تموم البنون بترطٌة العجز المالً للأفراد من أجل شراء السكنات أو المحعتي نجدها تشترط ضرورة     

حصددول طالددب المددرض علددى عمددد البٌددخ المنجددز فددً إطددار الترلٌددة العمارٌددة، مددخ ضددرورة مسدداهمتد الشخصددٌة 

ذي ٌسدمح لددد بتسددٌد الألسدداط مدن التكلفددة الإجمالٌدة للسددكن. كمدا ٌجددب علٌدد إثبددات الددخل الدد %20الممددرة ب 

. وبعد أن ٌوافك البنن على طلب المرض تسدتدعً الوكالدة (34 (48عربً باي ٌزٌد، مرجخ سابك، صالشهرٌة 

المستفٌد من المرض من أجل فتح حساب بنكً على مستوم الوكالة، وإمضاء تعهد بدفخ مبالغ الألساط الشهرٌة 

تحوٌدل إجمدالً مبلدغ المدرض إلدى حسداب المسدتفٌد. ول ٌمكدن أن فً حسدابد وكدذلن دفدخ مبلدغ التدأمٌن، ثدم ٌدتم 

تتجاوز لٌمة المرض ثعثة معٌٌن دٌنار جزائري برض النظر عن لٌمة المسكن أو تكالٌف البناء. وتصدل المددة 

 .(35 (117، 116بوراوي عٌسى، مرجخ سابك، صسنة  30المصوم المحددة لرد مبلغ المرض إلى 

سددٌة المتعلمددة بدد برام عمددد الئتمددان العمدداري ضددرورة الإشددهار وإعددعم المسددتفٌد مددن ومددن الضددمانات الأسا    

الئتمان، بالإضافة إلى مسألة العرض المسبك، حٌث ٌلتزم مانح الئتمان بأن ٌوجدد عرضدد عدن طرٌدك البرٌدد 

 .(36 ( .599بودالً م، مرجخ سابك، صإلى المستفٌد 

ض لوالددخ      ولددذلن ٌنددادي الددبعض بضددرورة وضددخ تشددرٌخ خدداص ٌددنظم الئتمددان العمدداري وعدددم تركددد خاضددعا

الممارسة البنكٌة، إذ ٌجب حماٌة المستهلن فً مجال الئتمان من خعل وضخ لواعد تستجٌب لوالدخ التطدورات 

عامدة لعئتمدان ممدا ٌجعلهدا عبدارة اللتصادٌة والجتماعٌة الحدٌثة. فالمعحظ أن البنون تنفرد بوضخ الشروط ال

عن عمود إذعان، حٌث ل ٌكون بممدور المستهلكٌن منالشة الشروط الواردة فً نماذج العمود والإععندات التدً 

تطرحها المؤسسات المانحة لعئتمان. ومن أجل إرساء دعائم لوٌة لنظام الئتمان العماري ٌجب مراعاة مسألتٌن 

ض إلرار مهلدة التدروي والعتدراف بحدك المسدتفٌد  هامتٌن هما: إلرار الحك فً إععم المستفٌد من الئتمان وأٌضا

 . (37 ( 617، 614المرجخ سابك، ص فً العدول خعل أجل معٌن 

ومددن العوائددك التددً تملددل مددن أداء البنددون فددً مجددال الإلددراض العمدداري تخددوف الأفددراد مددن الإلددراض مددن       

بن ٌحددً م، مرجددخ  الهامددة التددً تطلبهددا ، بالإضددافة إلددى نمددص السددٌولة  المؤسسددات البنكٌددة بسددبب الضددمانات

 (38 (177سابك، ص
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وبالنسددبة للمددروض السددكنٌة الموجهددة للأشددخاص المعنوٌددة فهددً تتمٌددز عددن المددروض الموجهددة للأشددخاص      

ارٌخ الطبٌعٌٌن من خعل حجم المشروع، وحجم المرض المرتفخ، وعلى ذلدن فهدً لدروض موجهدة لتموٌدل مشد

شهر، كما تخضخ لنسبة فائددة مترٌدرة. وٌجدب  24مساكن، ول تتجاوز مدتها  08ترلوٌة مكونة على الألل من 

على المرلً العماري أن ٌثبدت ملكٌتدد لمطعدة الأرض محدل إنجداز المشدارٌخ السدكنٌة وحٌازتدد لرخصدة البنداء، 

عٌنة من لٌمة المشروع. وبعد الموافمة على بالإضافة إلى دراسة تمنٌة ومالٌة عن المشروع، وأن ٌساهم بنسبة م

 طلب المرض ٌتم منح المرض فً شكل دفعات بناء على نسبة تمدم الأشرال.

وفً الوالخ، ف ن صعوبة الحصول على ملكٌة الأراضً المعدة لبناء المشارٌخ السدكنٌة ل تدزال تشدكل عمبدة     

ض علدى  ف عالٌدة تددخل البندون فدً تموٌدل الترلٌدة العمارٌدة عدن كبٌرة  تواجدد المرلدً العمداريي وتدؤثر بدذلن سدلبا

 . (39 ( 188، 187المرجخ سابك، ص طرٌك المروض 

 التسهيلات والإعفاءات الضريبية في مجال القروض العقارية :الفرع الرابع

التدً تخضدخ لهدا مشدارٌخ إنجداز   ٌستفٌد المتعاملٌن فً الترلٌة العمارٌة من التسهٌعت والإعفاءات الجبائٌة     

أو تجدٌددد الأمددعن العمارٌددة، حٌددث تعفددى الأربدداق التددً تخضددخ للضددرٌبة الناتجددة عددن نشدداطات بندداء المسدداكن 

        الجتماعٌدددة والترلوٌدددة مدددن الضدددرٌبة علدددى الددددخل الإجمدددالً والضدددرٌبة علدددى أربددداق الشدددركات عربً بددداي 

ض (40 .(50ٌزٌد، مرجخ سابك، ص المؤرف فً  02-97من لانون المالٌة لانون رلم  44لنص المادة . وذلن طبما

 لسددنة  (41 .(1997لسددنة  89، الجرٌدددة الرسددمٌة، العدددد 1998المتضددمن لددانون المالٌددة لسددنة  31/12/1997

1998. 

كما ٌحصل المرلً العماري على أرضٌة تابعة للأمعن الخاصة للدولة عن طرٌك التنازل مدن أجدل إنجداز        

مج سكنٌة. وإضافة إلى ذلن ٌحصل المستفٌدون من صٌغ السدكن التسداهمً والبٌدخ عدن طرٌدك الإٌجدار مدن برا

 إعانات مباشرة من الدولة.

وتتولى الخزٌنة العمومٌة دفخ التخفٌض لمؤسسة المرض على أن ٌتحمل المستفٌد من المدرض العمداري دفدخ     

فٌض فً نسدبة الفائددة  المدروض الموجهدة للسدكن الجمداعً الفارق غٌر المخفض من نسبة الفائدة. و ٌشمل التخ

ض المروض الموجهة لشراء السكن ذي السدتعمال العدائلً ربٌخ نصدٌرة،  والمروض الموجهة للبناء الذاتً، وأٌضا

تموٌل الترلٌة العمارٌة العمومٌة، مذكرة ماجستٌر، كلٌدة الحمدوق بدن عكندون، جامعدة الجزائدر، السدنة الجامعٌدة 

 .(42 .(63،  ص2005/2006

ٌتضدمن لدانون المالٌدة  1995دٌسدمبر  30مدؤرف فدً  27 -95مدن لدانون المالٌدة أمر  58وحسب المدادة     

ف ن المرض العماري الموجدد لتموٌدل  1996لسنة  (43 .(1995، لسنة 82، الجرٌدة الرسمٌة، عدد1996لسنة 

من الأعباء المالٌة للممترض ربٌدخ نصدٌرة، بناء سكن أو شرائد معفى من رسم الشهر العماريي وهذا ما ٌخفف 

 .(44 (64مرجخ سابك، ص

كما تعفى المروض العمارٌة البنكٌة الموجهة للأفراد من الرسم على المٌمة المضافة بوراوي عٌسى، مرجخ      

. ومن أجل تشدجٌخ التنداء المدروض العمارٌدة المخصصدة لشدراء أو بنداء مسدكن تدم اتخداذ (45 .(118سابك، ص

 5بٌنمددا تتحمددل الخزٌنددة العمومٌددة نسددبة  %1ات لتخفددٌض نسددبة الفائدددة حٌددث ٌتحمددل الممتددرض نسددبة إجددراء

ض لأحكددام المددادة (44 (229المتبمٌددة بن ٌحددً م، مرجددخ سددابك، ص% مددن لددانون المالٌددة  109ي وذلددن طبمددا

، الجرٌددة 2009ٌتضمن لانون المالٌة التكمٌلً لسنة  2009جوٌلٌة  22مؤرف فً  01-09التكمٌلً أمر رلم 

 .2009لسنة  (46 .(2009لسنة  44الرسمٌة، العدد 

ض تنص المادة      علدى أندد:ي تمدنح مسداعدة  2009من لانون المالٌدة التكمٌلدً لسدنة  110وفً هذا الصدد أٌضا

ض محددددا بددالرجوع إلددى عدددد  مباشددرة للتندداء سددكن جمدداعً مددن لبددل الأشددخاص الددذٌن ل تتجدداوز مددداخٌلهم مبلرددا

 المرات من الأجر الوطنً الأدنى المضمون.
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ض محدداض  كما تمنح هذه المساعدة      المباشرة لممتنً سكن فً إطار البٌخ بالإٌجار الذٌن ل تتجاوز مداخٌلهم مبلرا

بالرجوع إلى عدد المرات مدن الأجدر الدوطنً الأدندى المضدمون، وٌمكدن أن تجمدخ هدذه المسداعدة مدخ تخفدٌض 

ن ل ٌتجاوز دخلهم . حٌث وٌستفٌد من هذه الإعانات المباشرة الأشخاص الذٌ معدل فائدة المروض الممنوحة...ي

 .(47 .(229مرات الأجر الوطنً الأدنى المضمون بن ٌحً م، مرجخ سابك، ص 06

ولد تم تحدٌد معدلت التخفٌض المطبمة على المروض التً تمنحها البنون والمؤسسات المالٌة للتناء سكن      

 ترلوي جماعً كما ٌلً:

( 06ة الأجر الوطنً الأدنى المضمون وألل أو مساوٌة سدتة  عندما تكون مداخٌل المستفٌد أكثر بمرة واحد -1

 مرات الأجر الوطنً الأدنى المضمون.

 فً السنة.  %01ٌتحمل هذا المستفٌد نسبة فائدة لدرها   

( مدرة الأجدر الدوطنً الأدندى 12( مرات وألل بداثنتً عشدرة 06عندما تكون مداخٌل المستفٌد أكثر بست   -2

مدن المرسدوم التنفٌدذي رلدم  03المدادة  فً السدنة  %03حمل هذا المستفٌد نسبة لدرها المضمون أو تساوٌها ٌت

ٌحدد مستوٌات وكٌفٌات منح تخفٌض نسبة الفائدة على المروض التً تمنحها  2010مارس  10مؤرف فً  10

مٌة، العدد البنون والمؤسسات المالٌة للتناء سكن جماعً وبناء سكن رٌفدً مدن لبدل المسدتفٌدٌن، الجرٌددة الرسد

 .(48 (.2010لسنة  17

وبددالرغم مددن هددذه التسددهٌعت فدد ن تدددخل البنددون ل ٌددزال محدددودي وذلددن راجددخ لعدددة عوامددل مرتبطددة      

ض ارتفاع درجدة المخداطر بسدبب تعدرض المرلدً  بخصوصٌة لروض الترلٌة العمارٌة كونها طوٌلة المدة، وأٌضا

       فضددعض عددن صددعوبة تمدددٌم الضددمانات المطلوبددة بن  ٌحددً العمدداري للافددعس، وكددذلن ارتفدداع نسددبة الفوائددد، 

 . (49 .(197م، مرجخ سابك، ص

  ومددن ثددم ف نددد ل ٌمكددن إلمدداء العددبء كددامع وحددده علددى البنددون بمفردهددا لتموٌددل المشددارٌخ العمارٌة حسددٌن      

. وهذا (50 .(42مصر، ص، الرهن والتموٌل العماري، مكتب الدراسات والستشارات الهندسٌة، 2009جمعة، 

مددا جعددل الدولددة تتدددخل للتملٌددل مددن هددذه الصددعوبات، وذلددن باسددتحداث مؤسسددة خاصددة تسددند لهددا مهمددة ضددمان 

 المروض العمارٌة. وهذا ما سنتعرف علٌد من خعل المطلب الموالً.

 شركة ضمان القروض العقارية :المطلب الثاني

ض لممتضٌات العمد المصرفً ٌلتزم البن     ن بتسلٌم مبلغ المرض إلى العمٌل، كما ٌمدخ علدى عداتك الممتدرض طبما

. غٌدر أن البندون (51 (.211هانً م دوٌدار، مرجخ سابك، صالتزام برد مبلغ المرض عند حلول مٌعاد الدفخ 

معرضة لجملة من المخاطر بسبب لٌامها بعملٌات الإلراضي فمد ٌمتنخ الممترض عدن التسددٌد سدواء بسدوء نٌدة 

بسبب إعساره أو إفعسد، بالإضافة إلى الأخطار الناجمة عن الأزمات اللتصدادٌة والسٌاسدٌة مثدل انخفداض أو 

 .(52 (25شرابن حمزة، مرجخ سابك، صالعملة. ولذلن ٌعتبر الضمان مسألة ضرورٌة لحماٌة الئتمان 

د أصبح من الواجب البحدث عدن ونظراض للضعف الذي ٌعتري وسائل الضمان التملٌدٌة فً حماٌة الئتمان، فم    

ضددمانات حدٌثددة فعالددة مددن أجددل بعددث الثمددة وتعزٌددز المسددؤولٌة التعالدٌددة. فمددد أثبددت الوالددخ أن الضددمان العددام 

من المانون المدنً الجزائري غٌر كافً لحماٌة أموال الددائنٌن نظدراض لصدعوبة  188المنصوص علٌد فً المادة 

، وكددذلن زٌددادة تكلفددة الئتمددان بسددبب (53 .(53مرجخ سددابك، صممارسددة هددذه الدددعوم، وصددعوبة الإثبددات ال

 .  اشتراط الرسمٌة بالنسبة للتأمٌنات العٌنٌة، وصعوبة تمدٌمها لعدم توافرها

ض لحماٌة الئتمان عن طرٌك المٌام بعملٌة تأمٌن المرضي حٌث تتولى      وٌعتبر التأمٌن من الوسائل الحدٌثة نسبٌا

عجز زبائن المؤسسة الممرضة، وبموجب عمد التأمٌن تتحصل هذه الأخٌرة على  مؤسسات التأمٌن ضمان خطر

تعوٌض فً حالة ضٌاع دٌونها. غٌر أن هذا الضمان الذي تموم بد شدركات التدأمٌن ٌعدد أكثدر كلفدة، كمدا أندد ل 

  ٌحمً الدائن من مخاطر إعسار أو إفعس شركة التأمٌن مما ٌبرر عجز هذا الضمان.
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جزائر فً إطار تشجٌخ المناف المعئم لعستثمار إلى إحداث آلٌات جدٌدة لضمان تأمٌن المروض ولد سعت ال    

مددن خددعل إنشدداء شددركات متخصصددة فددً هددذا المجددال تخفددف العددبء عددن الشددركات العادٌددة. وبالفعددل ظهددرت 

أمٌن مؤسسة متخصصة فً هذا المجال تدعى بـي شركة ضمان المرض العمداريي. حٌدث تتدولى هدذه الأخٌدرة تد

 الخطر الذي تتعرض لد المؤسسات المالٌة التً تموم بالإلراض من أجل التناء مال عماري لعستعمال السكنً. 

 تعريف شركة ضمان القرض العقاري ومصادر تمويلها  : الفرع الأول

تم استحداث هذه الهٌئة كنتٌجة للاصعحات التً مست نظام التموٌل السكنً، وذلن بررض تشدجٌخ البندون      

على منح المروض العمارٌة للمرلٌن العمارٌٌن، حٌث ٌعدول علدى هدذه الشدركة لحدل مشدكلة نمدص السدٌولة لددم 

إعدادة تموٌدل البندون التدً لامدت  البنون، وكذلن تملٌص نسبة خطر عدم سداد المروضي وبالتالً تسدهٌل عملٌدة

 بتموٌل إنجاز المشارٌخ العمارٌة. 

ض لشدركة  -ترطً مخاطر عدم سداد المروض العمارٌة  -وبالإضافة إلى دورها كمؤسسة تأمٌنٌة       ٌمكدن أٌضدا

 . ضمان المرض العماري أن تموم باستثمار أموالها فً إطار الترلٌة العمارٌة

ركة ضددمان المدرض العمداري مدن: رأس المددال المكتتدب مدن طدرف المؤسسددات وتتكدون مصدادر تموٌدل شد     

بن ٌحدً المالٌة المساهمةي والمتمثلة فً البنون وشركات التأمٌن، بالإضافة إلى ألساط التدأمٌن، وعوائدد أموالدد 

 .(54 (.210، 205م، مرجخ سابك، ص

 نشأة شركة ضمان القرض العقاري  :الفرع الثاني

برأسمال لدره ملٌدار د ٌندار جزائدري  1997أكتوبر  05شركة ضمان المرض العماري بتارٌط  لمد أنشئت     

، وتدم اعتمادهدا بموجدب (55 (.101بوراوي عٌسى، مرجدخ سدابك، ص 01/07/1998بدأت نشاطها فعلٌا فً 

 ، وذلن من أجل ممارسة عملٌات المرضي وهدً مؤسسدة1999ماي  18المرار الصادر عن وزارة المالٌة فً 

 .(56 (78شرابن حمزة، مرجخ سابك، صعمومٌة التصادٌة وشركة ذات أسهم 

وتتكون شركة المرض العماري من مجموعة من البنون العمومٌة، تتمثل فً البنن الوطنً الجزائري والبنن     

تٌداط. الخارجً، والمرض الشعبً الجزائري، وبنن الفعحة والتنمٌة الرٌفٌة، والصدندوق الدوطنً للتدوفٌر والح

بالإضافة إلى مجموعة من شركات التأمٌني تتمثل فً الشدركة الجزائرٌدة للتأمٌندات والشدركة المركزٌدة لإعدادة 

نسدٌمة  التأمٌن، وكدذلن الشدركة الجزائرٌدة لتأمٌندات النمدل، وأخٌدراض الشدركة الجزائرٌدة للتدأمٌن وإعدادة التدأمٌن 

    ، رسددالة دكتددوراه، كلٌددة -العمددار فددً طددور الإنجددازعمددد بٌددخ  -موسددى، ضددمانات تنفٌددذ عمددد الترلٌددة العمارٌددة

  .(57 (.30، ص2015الحموق، جامعة الجزائر، 

 ولكً ٌستفٌد الفرد من هذا الضمان ٌجب أن تتوفر الشروط التٌة:  

 وجود رهن عماري كضمان -

 من لٌمة السكن  %20أن ٌساهم المستفٌد بنسبة  -

 .(58 (.102عٌسى، مرجخ سابك، صبوراوي أن ٌكون للمستفٌد دخل دائم  -

وإضافة إلى ذلن أنشأ المشرع الجزائري صندوق الضمان والكفالة المتبادلة فً نشاط الترلٌدة العمارٌدة حٌدث    

من لانون الترلٌة العمارٌة على أند:ي زٌادة على التأمٌنات المطلوبدة فدً التشدرٌخ المعمدول بدد  54نصت المادة 

المرلً العماري طبما للتزاماتدد، ٌتعدٌن علدى المرلدً العمداري الدذي ٌشدرع فدً وفً إطار ممارسة نشاط مهنة 

إنجاز المشروع العماري من أجل بٌعدد لبدل إنهائدد اكتتداب ضدمان الترلٌدة العمارٌدة لصدد ضدمان مدا ٌدأتً علدى 

 الخصوص:

 ،تسدٌد الدفعات التً لام بها المكتتبون فً شكل تسبٌمات -

 ،إتمام الأشرال -

ٌحدد المواعدد التدً  17/02/2011مؤرف فً  04-11لانون رلم خ لعلتزامات المهنٌة والتمنٌةي  ترطٌة أوس -

 .(59 (.2011، 14تنظم نشاط الترلٌة العمارٌة، الجرٌدة الرسمٌة، العدد 
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مندد علدى أندد:ي ٌنشدأ صدندوق لضدمان ودعدم  35أما فً مصر فمد نص لانون التموٌدل العمداري فدً المدادة     

 ل العماري تكون لد الشخصٌة العتبارٌة العامة وٌتبخ الوزٌر المختص.نشاط التموٌ

ٌختص الصندوق بدعم نشاط التموٌل العمداري فدً مجدال بٌدخ المسداكن لدذوي الددخول المنخفضدة عدن طرٌدك   

تحمل الصندوق لجانب من لٌمة المسط وبما ٌكفل النزول بعبء التموٌل إلى الحدود التً تتناسب مخ دخولهم بما 

  ٌجاوز ربخ الدخل...ي.  ل

 مهام شركة ضمان القرض العقاري   : الفرع الثالث

الرددرض مددن إنشدداء شددركة ضددمان المددرض العمدداري هددو مددنح الضددمانات للمددروض الممنوحددة مددن لبددل  إن   

المؤسسات المالٌة. وذلن بررض ترطٌة مخاطر عدم سداد المروض الممنوحة من أجل التناء عمارات فً طدور 

إنجداز العمدارات  النجاز. ول شن أن ذلن ٌؤدي إلى تحمٌدك الئتمدان لددم المتعداملٌن العمدارٌٌن واحتدرام آجدال

 . (60 (32نسٌمة موسى، مرجخ سابك، صمحل البٌخ 

وعلى ذلن ف ن الشركة ترطدً خطدر عددم سدداد مبلدغ المدرض العمداري مدن لبدل الزبدون الممتدرض، وكدذلن     

   عٌسددى بددوراوي، مرجددخالترطٌددة التأمٌنٌددة ضددد خطددر وفاتددد أو احتددراق السددكنات موضددوع المددرض المرهون 

 وتموم على الخصوص بما ٌلً:. (61 (103سابك، ص

 تسٌٌر بشكل مستمل أموال الضمان المكون من حصص المؤسسات المالٌة المساهمة.  -

 مرالبة تسٌٌر المؤسسات المالٌة فٌما ٌخص المنازعات المانونٌة ومتابعة عملٌات استرجاع الدٌون -

 .(62 (.68سابك، صربٌخ نصٌرة، مرجخ تنفٌذ جمٌخ عملٌات المرض الخاصة بمتعهدي البناء  -

عرعار إعطاء الضمانات للمروض الممدمة من البنون من أجل الحصدول علدى ملدن عمداري ذو طدابخ سدكنً  -

 .(63 ( .113الٌالوت، مرجخ سابك، ص

إن مجددال التدددخل الأساسددً لشددركة ضددمان المددرض العمدداري هددو مددنح الضددمان للمؤسسددات المالٌددة المانحددة     

مددرلٌن العمددارٌٌني وذلددن بترطٌددة كددل المخدداطر التددً ٌتعرضددون لهددا. ولمددا كانددت للمددرض الموجددد للأفددراد أو لل

الشركة تتولى بنفسها دفخ الألساط غٌر المدفوعة مكان الممترض للمؤسسات المالٌة، ف ن شركة ضمان المدرض 

العماري وضدعت شدروطا صدارمة لضدمان المدروض، حٌدث تخضدخ لمبداد   وشدروط السدوق، وأهمهدا: ضدبط 

، احتراف نشاط الترلٌة العمارٌة. هذا بالإضافة إلدى الشدروط التدً تضدعها المؤسسدات الممرضدة وسائل المرض

      والمتمثلدددة فدددً تحدٌدددد نسدددبة المسددداهمة الشخصدددٌة الددددنٌا للممتدددرض. وكدددذلن ضدددرورة الحصدددول علدددى الدددرهن 

ض دفخ ألساط التأمٌن   .(64 (.69ربٌخ نصٌرة، مرجخ سابك، صالكافً، وأٌضا

استراتٌجٌة الدولدة فدً مواجهدة أزمدة السدكن تطدوراض كبٌدراض مدن خدعل الإصدعحات التدً عرفهدا  لمد عرفت     

النظام المالً من خعل توفٌر وسائل تموٌل جدٌدة. وذلن ب حداث مؤسسدات جدٌددة مثدل مؤسسدة إعدادة التموٌدل 

ل البندون فدً إطدار حٌث تعمل هذه الشركة على إعادة تموٌل محدافظ المدروض الرهنٌدة الممدمدة مدن لبدالرهنً 

التموٌددل الممدددم لبندداء السددكن، حٌددث ٌسددمح ذلددن للبنددن بددأن ٌسددترجخ الأمددوال التددً منحهددا برددرض شددراء أو بٌددخ 

مسكن، وهذا ما ٌضمن تددوٌر رؤوس الأمدوال علدى مسدتوم السدوق الثانوٌدة. انظدر، بدوحفص جدعب نعناعدة، 

، مجلدة المفكدر، كلٌدة الحمدوق والعلدوم السٌاسدٌة، البتكارات المالٌة وتفعٌل نظام المروض السدكنٌة فدً الجزائدر

، وصددددندوق الضددددمان والكفالددددة (65 (.358، ص2011بسددددكرة، العدددددد الخدددامس، السددددنة-جامعدددة م خٌضددددر

ض لددم صدندوق الضدمان والكفالدة المتبادلدة المتبادلة  ض إجبارٌدا فمد ألزم المشرع المرلً العمداري بدأن ٌكتتدب تأمٌندا

، وشدركة ضدمان  (66 (.198للترلٌة العمارٌة لترطٌة عجزه المادي أو إفعسد. بن ٌحدً م، مرجدخ سدابك، ص

لمدرض وتشددجٌخ الدخدار مددخ المدروض العمارٌددة. ولتفعٌدل نشدداط هدذه المؤسسددات ٌنبردً إدخددال وسدائل أخددرم ل

 .  (67 (.81ربٌخ نصٌرة، مرجخ سابك، صمراعاة الظروف اللتصادٌة والجتماعٌة للأفراد 

نحو إصعق نظام التموٌل السكنً فً الجزائر وذلن بالعمل على  1995ولد توجهت الجزائر منذ بداٌة سنة     

ض  ض بنكٌا ٌؤدي إلى تصحٌح العرض مخ الطلب المادر علدى  تسهٌل الحصول على المرض العماري باعتباره منتوجا
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الدفخ عن طرٌك الدخار أو المدرض، بالإضدافة إلدى المسداعدات التدً ألرتهدا الدولدة لصدالح الفئدات الجتماعٌدة 

المتوسطة والمحدودة الدخل. وعلى ذلن ٌتعٌن توسٌخ المرض العماري من خدعل تشدجٌخ المنافسدة بدٌن البندون، 

عمران م، استراتٌجٌة التموٌل السكنً لمتعلمة باسترداد الفوائد والمٌمة الأصلٌة للمروض وتمدٌد الستحمالات ا

 .(68 (.8، 7، ص2011، 06فً الجزائر، الأكادٌمٌة للدراسات الجتماعٌة والإنسانٌة، العدد 

تكددون ولكددن مددن الناحٌددة الوالعٌددة، فدد ن الملفددات المعالجددة مددن طددرف شددركة ضددمان المددرض العمدداري تكدداد    

ض  محدودةي ولعل سبب ذلن ٌرجخ إلى اعتٌاد الزبائن على الضمانات التملٌدٌة ونمص ثمتهم فً هذه الشركة وأٌضا

ارتفداع تكدالٌف الألسدداط المدفوعدة للشدركة. بالإضددافة إلدى طددول الإجدراءات المتعلمدة بتسددٌٌر الملفدات المودعددة 

 . (69 ( .79شرابن حمزة، مرجخ سابك، صلدٌها، وكذلن للة فروع الشركة 

ورغم ذلدن، فد ن السدتراتٌجٌة السدكنٌة للدولدة الجزائرٌدة تعمدل علدى تشدجٌخ  ودعدم المدرض العمداري ك لٌدة    

لتموٌل السكن عن طرٌك منح المساعدة المالٌة أو الدعم المالً الذي تمدمد الدولة لمتوسطً الدخل مضداف إلٌدد 

بٌنمدا ٌسدتفٌد أصدحاب الددخول الضدعٌفة مدن نظدام المساهمة الشخصدٌة مدن أجدل الحصدول علدى ملكٌدة السدكن. 

. مدخ معحظدة أن السدوق (70 (.221السكن الجتماعً ذي الطدابخ الإٌجداري بن ٌحدً م، مرجدخ  سدابك، ص

ض كبٌددراض للسددكنات الفدداخرة بمددا ٌفددوق الطلددب علٌهددا، فددً حددٌن نجددد الطلددب علددى السددكن  العمدداري ٌعددرف عرضددا

                حسدددددٌن جمعدددددة، مرجدددددخالمتوسدددددطة أكبدددددر مدددددن العدددددرض المتاق الجتمددددداعً والسدددددكن الموجدددددد للطبمدددددات 

 .(71 (.46سابك،  ص

 خاتمة

ٌؤدي المرض العماري وظٌفة التصادٌة هامة تتمثل فً منح الئتمدان بددفخ مبلدغ نمددي للعمٌدل مباشدرة علدى     

شدراء لطعدة أرض أو بنداء مسدكن أو تدرمٌم وتطدوٌر  مسدكن، أو شدراء أمدعن  سبٌل المدرضي وذلدن مدن أجدل

علدى أن ٌدرد مبلدغ  عمارٌة سواء عن طرٌك البٌخ بناء على التصامٌم، أو السكن المنجدز بصدٌرة البٌدخ بالإٌجدار

 وفدك جددول زمندً ٌمتدد علدى سدنوات معٌندة  المرض عندد حلدول الأجدل المتفدك علٌدد مدخ الفوائدد المترتبدة علٌدد

 وععوة على ذلن ٌستفٌد الممترض من دعم مالً كمساعدة من الدولة. 

وتشترط المؤسسات المالٌة الممرضة بعض الضمانات مثل حك الرهن على العمار، ولد تطلب كفٌعض أو أكثر     

للمدددٌن. كمددا لددد تلجددأ إلددى إبددرام عمددد التددأمٌن مددن أجددل ضددمان رد المددرض فددً حالددة وفدداة الممتددرض أو عجددزه 

إن من أنجخ أنظمة التموٌدل الإسدكانً ذلدن النظدام الدذي ٌعمدل علدى تشدجٌخ عملٌدات تكدوٌن الدخدار ساره. وإع

وتحوٌلد إلى لروض طوٌلة الأجل ٌتمكن بموجبها المدخر من التناء مسكن ترلوي، أو تهٌئة مسكن أو توسعتد، 

أحد أهدم المعداٌٌر الأساسدٌة  أو شراء لطعة أرض من أجل بناء مسكن خاص. كما ٌعد دخل الفرد الممترض من

التً تستند علٌها البنون للموافمة على طلب المرض العماري من عدمد، إذ أن لٌمة الدخل هً التً تحددد بشدكل 

 أساسً ممدرة المدٌن على سداد مبلغ المرض من عدمد.

ض علددىول ٌمتصددر مددنح الإلددراض العمدداري علددى الأفددراد فمددط، بددل ٌمكددن للمددرلٌن العمددارٌٌن الحصددو      ل أٌضددا

وٌستفٌدون من تسهٌعت و إعفاءات جبائٌةي  حٌث تعفى الأربداق التدً  لروض موجهة لتموٌل مشارٌخ ترلوٌة.

تخضخ للضرٌبة الناتجة عن نشاطات بناء المساكن الترلوٌة من الضرٌبة على الدخل الإجمالً والضرٌبة علدى 

    مدداري تواجهددد بعددض الصددعوبات أهمهددا غٌددابغٌددر أن أداء البنددون فددً مجددال الإلددراض الع أربدداق الشددركات.

 الثمة، ونمص السٌولة، وصعوبة الحصول على ملكٌة الأراضً.

والحمٌمة أن إنشاء المشرع الجزائري لشركة ضمان المرض العماري ٌعد خطدوة إٌجابٌدة فدً سدبٌل  تشدجٌخ     

د مبلدغ المدرض العمداري مدن لشركة ترطدً خطدر عددم سدداالإلراض العماري وحل مشكلة التموٌل الإسكانًي فا

لبددل الزبددون الممتددرض، وكددذلن الترطٌددة التأمٌنٌددة ضددد خطددر وفاتددد أو احتددراق السددكنات موضددوع المددرض 
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المرهون. وكذلن ٌعول على شدركة إعدادة التموٌدل الرهندً فدً دعدم نظدام التموٌدل العمداري عدن طرٌدك تددوٌر 

 أموال المروض العمارٌة باستخدام تمنٌة تورٌك الدٌون.

ض بضدرورة  إعدادة     وأخٌرا، وبرٌة تشجٌخ اللراض العماري ٌجب مراعاة بعض النماط الجوهرٌة تتعلك أساسا

 بحماٌددة المتعلمددة الخاصددة وضددخ بعددض الأحكددام وكددذلنتأهٌددل النظددام البنكددً وتحدددٌث أنظمددة التموٌددل السددكنً، 

 المدرض ضدمان شدركة فدً تتدابالك إجدراءات تسدهٌل علدى أكثدر والعمدل باعتبداره الطدرف الضدعٌف. الممترض

ض  ٌجب كما التأمٌن. ألساط وتخفٌض العماري حل مشكلة الحصول على الوعداء العمداري المخصدص لإنجداز  أٌضا

 المشارٌخ السكنٌة.

وععوة على ذلن، ٌجدب شدجٌخ الدخدار السدكنً ورفدخ مسدتوم الددخل الفدردي، وذلدن بالعمدل علدى تحسدٌن    

 مار فً مجال بناء المشروعات السكنٌة. الظروف اللتصادٌة وتشجٌخ الستث

 الهوامش:

 .10، ص2012( الصرٌر م مهدي، النظام المانونً للتموٌل العماري، مصر، دار الجامعة الجدٌدة، 1 

 .09، ص2011( شرابن حمزة، الملكٌة كوسٌلة لدعم الئتمان، الجزائر ، دار هومد، 2 

 143( المرجخ سابك، ص3 

 .199( ص1994دوٌدار، العمود التجارٌة والعملٌات المصرفٌة،  مصر: دار الكتاب الحدٌث، ( هانً م 4 

 18( شرابن حمزة، مرجخ سابك، ص5 

 52( الصرٌر م مهدي، مرجخ سابك، ص6 

 35، 34( المرجخ سابك، ص7 
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 .543( المرجخ سابك، ص12 

 ( 04 -10عدل والمتمم بالأمر المتعلك بالنمد والمرض، الم  2003أوت  26المؤرف فً  11-03( الأمر 13 

 18( شرابن حمزة، مرجخ سابك، ص14 

( SRH( بوراوي عٌسى، دور البنون والمؤسسات المالٌة فً تموٌل لطاع السكن دراسة حالة مؤسسة إعادة التموٌدل الرهند15ً 
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